++++Elegante Architektur trifft landlichen Charme — Ihr
neues Zuhause++++

Objektnummer: 5660/6945

Eine Immobilie von Bero Immobilien GmbH



Zahlen, Daten, Fakten

Art: Haus - Reihenhaus
Land: Osterreich
PLZ/Ort: 3710 Ziersdorf
Baujahr: 2024

Zustand: Erstbezug

Alter: Neubau
Wohnflache: 111,63 m?
Zimmer: 4

Bader: 1

WC: 2

Terrassen: 1

Stellplatze: 1

Garten: 48,60 m2
Heizwarmebedarf: E,OO KWh/m2*a
Gesamtenergieeffizienzfaktor: 0,41
Kaufpreis: 425.000,00 €

Provisionsangabe:

3% des Kaufpreises zzgl. 20% USt.

Ihr Ansprechpartner

Josef Heiss

Bero Immobilien GmbH
Elisabethstral3e 22/Top 2
1010 Wien
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Objektbeschreibung

Leben in Ziersdorf

Ziersdorf ist eine charmante Marktgemeinde im Weinviertel, die etwa 60 Kilometer
nordwestlich von Wien liegt. Die Gemeinde verbindet landliche Idylle mit einer gut
ausgebauten Infrastruktur, was sie zu einem idealen Wohnort fir Familien, Paare und Pendler
macht. Hier geniel3en Sie das Beste aus beiden Welten: die Ruhe und Natur des landlichen
Raums sowie die Nahe zu den stadtischen Annehmlichkeiten.

Infrastruktur:

Ziersdorf bietet alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Supermarkte, Backereien,
Apotheken und Banken sind bequem erreichbar. Die Gemeinde verfligt zudem tber
Kindergarten und Schulen, was besonders fur Familien attraktiv ist.

Freizeit und Erholung:

Die Umgebung von Ziersdorf |&dt zu vielfaltigen Freizeitaktivitdten ein. Die sanfte
Hugellandschaft des Weinviertels bietet ideale Bedingungen fur Radtouren, Wanderungen und
Spaziergange in der Natur. Weinliebhaber kommen hier ebenfalls auf ihre Kosten, da
zahlreiche Weinguter und Heurige die Region pragen.

Verkehrsanbindung:

Ziersdorf ist verkehrstechnisch gut angebunden. Die Westautobahn (Al) ist in kurzer Zeit
erreichbar, sodass Sie bequem nach Wien und in andere Teile Osterreichs gelangen. Zudem

gibt es eine gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr, mit regelmafigen
Zugverbindungen nach Wien.

Projekt-Highlights fir Top 2

1. Modernes Design:

Auf dem Grundstiick wurden ein Doppelreihenhaus und ein Reihenhaus mit drei Einheiten
errichtet. Top 2 im Doppelreihenhaus Uberzeugt durch seine zeitgemalie Architektur und die
harmonische Einbettung in die Umgebung. Die moderne Fassadengestaltung und die klaren
Linien machen das Haus zu einem echten Blickfang.

2. Grof3ziigige Wohnflache:

Auf zwei Ebenen bietet Top 2 eine Wohnflache von 111,63 m?, die sich durch eine optimale



Raumaufteilung und ein angenehmes Wohnambiente auszeichnet. Hier haben Sie
ausreichend Platz, um lhre Wohntraume zu verwirklichen.

3. Privater Garten:

Top 2 verfugt Gber einen eigenen Garten, der ideal fir entspannte Stunden im Freien, als
Spielbereich fur Kinder oder fur gesellige Grillabende genutzt werden kann.

4. Parkplatz:

Ein eigener Parkplatz ist im Preis inbegriffen. Auf Wunsch kdnnen Sie einen weiteren
Parkplatz erwerben.

5. Individuelle Gestaltung:

Das Haus wird belagsfertig Ubergeben, sodass Sie die Innenausstattung nach Ihren
personlichen Vorstellungen gestalten konnen. Wéahlen Sie Bodenbeléage, Farben und
Materialien ganz nach lhrem Geschmack.

6. Luft-Warmepumpe und FulBbodenheizung:

Eine umweltfreundliche Luft-Warmepumpe sorgt fur die Beheizung und die
Warmwasseraufbereitung. Die Ful3bodenheizung in allen Raumen garantiert ein angenehmes
Wohnklima.

7. 3-fach verglaste Fenster mit elektrischen Aul3enraffstores:

Die grol3en, dreifach verglasten Fenster lassen viel Tageslicht in die Raume und bieten

hervorragenden Schall- und Warmeschutz. Die elektrischen Aul3enraffstores erméglichen eine
einfache Steuerung des Sonneneinfalls und sorgen fir zusatzlichen Komfort und Privatsphéare.

Raumaufteilung — Top 2
Erdgeschoss:

¢ Vorzimmer

e WC

e Essbereich & Kiiche



¢ WWohnzimmer

e Technikraum

Obergeschoss:

e Badezimmer

e Separates WC

e Hauptschlafzimmer mit Schrankraum

e Zwei weitere Schlafzimmer

Fazit

Top 2 im Doppelreihenhaus in Ziersdorf ist die perfekte Wahl fur alle, die modernen
Wohnkomfort in einer naturnahen Umgebung suchen. Mit seiner grof3ziigigen Raumaufteilung,
dem privaten Garten und der hochwertigen Ausstattung erfillt dieses Haus alle Winsche, die
Sie an lhr neues Zuhause haben kdnnten.

Wir weisen ausdricklich auf unser wirtschaftliches Naheverhaltnis mit dem Abgeber/der
Abgeberin hin! Irrtum und Anderungen vorbehalten! Die angefiihrten Bilder sind
Visualisierungen. Abanderungen zur tatsdchlichen Ausfihrung kénnen resultieren. Die auf den
Bildern ersichtlichen Einrichtungsgegenstande und Accessoires werden nicht mitverkauft.
Eventuelle Anderungen der vorliegenden Baubeschreibung und Planung, die sich auf Grund
von behoérdlichen Auflagen, Hoherer Gewalt, Lieferengpasse, Kundenwinschen oder sonst
notwendigen technischen Griinden ergeben, bleiben vorbehalten. Die ursprunglich
ausgeschriebene Qualitatsnorm wird jedoch jederzeit gewahrleistet. Alle Angaben ohne
Gewahrleistungsanspruch! Die Angaben im Exposé erfolgen im Auftrag unseres
Auftraggebers. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der uns zur Verfiigung gestellten
Unterlagen/Auskinfte durch Veraul3erer, Behtrden usw. tibernehmen wir keine Gewahr.



Eigene Haftung ist ausgeschlossen.

Wir weisen darauf hin, dass zwischen dem Vermittler und dem zu vermittelnden Dritten ein
familiares oder wirtschaftliches Naheverhaltnis besteht.

Der Vermittler ist als Doppelmakler tatig.
Infrastruktur / Entfernungen

Gesundheit

Arzt <1.500m
Apotheke <1.000m
Klinik <1.500m

Kinder & Schulen
Schule <1.500m
Kindergarten <2.500m

Nahversorgung
Supermarkt <1.000m
Backerei <5.500m

Sonstige

Bank <5.500m
Geldautomat <5.500m
Polizei <1.000m

Post <1.000m

Verkehr
Bus <500m
Bahnhof <500m

Angaben Entfernung Luftlinie / Quelle: OpenStreetMap
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